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Streszczenie : Autorzy przytaczają rysy historyczne zabudowaĔ  niszczejących na 
terenie Lublina oraz wyniki badaĔ stanu technicznego prezentowanych budynków. Na 
przykáadzie wyników ekspertyzy paáacu Sobieskich w Lublinie ukazują problemy 
dotykające zaniedbanych obiektów zabytkowych. Szansy na poprawĊ ich kondycji autorzy 
artykuáu upatrują we wprowadzeniu do budowli nowego programu funkcjonalnego. Na 
poparcie zaáoĪonej tezy  prezentują oni zrealizowane dotychczas w Polsce zabiegi 
rewitalizacyjne poprzez wprowadzenie do zabudowaĔ róĪnorodnych funkcji, takich jak  
mieszkaniowe i uĪytecznoĞci publicznej. 
Sáowa kluczowe: rewitalizacja, dziedzictwo kulturowe, kontekst miejsca 
1.  Wprowadzenie 
Polska, mimo zniszczeĔ, jakich doznaáa w wyniku wojen prowadzonych na jej tere-
nie, moĪe poszczyciü siĊ duĪą liczbą zabytków o róĪnym stanie zachowania. Wiele 
obiektów niszczeje, zarówno poprzez brak dziaáaĔ konserwatorskich mających na celu 
poprawienie ich stanu technicznego, jak i nieumiejĊtne i przeprowadzane bez konsultacji z 
konserwatorem remonty, prowadzące do destrukcji substancji zabytkowych.  
O tym, jak duĪe znaczenie dla rozwoju kultury mają obiekty zabytkowe, mogą Ğwiad-
czyü sáowa Paula Philippota:  
„Przepeánione przekazem z przeszáoĞci historyczne pomniki po dziĞ dzieĔ pozostają 
Īywym dowodem wieloletnich tradycji caáych pokoleĔ. Ludzie stają siĊ coraz bardziej 
Ğwiadomi faktu jednoĞci wartoĞci ludzkich i postrzegają staroĪytne pomniki jako wspólne 
dziedzictwo, które naleĪy zachowaü dla potomnych. Jest to wiĊc naszym obowiązkiem 
przekazaü je w jak najbardziej autentycznej postaci”. [1] 
 Autor cytatu zwraca uwagĊ na budowle staroĪytne, aczkolwiek jego sáowa moĪna 
odnieĞü równieĪ do zabudowaĔ o krótszej historii, które stanowią niepodwaĪalną wartoĞü 
zarówno estetyczną, jak i kulturową. Są one zatem swoistym symbolem osiągniĊü danego 
miasta lub kraju. Wiele oĞrodków zawdziĊcza swój obecny rozwój i popularnoĞü odkrytym 
na ich terenach wielowiekowym budowlom. Warto zwróciü uwagĊ na fakt, iĪ obiekty te 
staáy siĊ wrĊcz symbolami, celami podróĪy.  
Lublin, a w szczególnoĞci Stare Miasto, w ostatnim dziesiĊcioleciu ulegáo doĞü zna-
czącym przeobraĪeniom. Pomimo, iĪ wiele zapomnianych obiektów zostaáo ponownie 
odkrytych i przywróconych do uĪytku, to na mapie miasta wciąĪ pozostaáo jeszcze wiele 
miejsc wymagających natychmiastowej interwencji. Przykáadami mogą byü wartoĞciowe 
pod wzglĊdem architektonicznym, jak i co waĪne, znajdujące siĊ w centralnej czĊĞci 
miasta, budowle: Paáac Potockich, Paáac Sobieskich czy teĪ kamienica zwana paáacem 
PawĊczkowskiego. Stan wymienionych budynków jest záy i kwalifikuje je do remontu, a co 
nie napawa optymizmem - pogarsza siĊ z roku  na rok.  
2. Obecny stan budynków zabytkowych 
Paáac Sobieskich, o którym to pierwsze wzmianki pojawiają siĊ w Lustracji Lublina 
z 1565 r., znajduje siĊ przy ul. BernardyĔskiej, w Ğcisáym centrum miasta. Przez lata peániá 
on róĪnorakie funkcje i kilkukrotnie byá przebudowywany. W 1618 r. budynek zostaje 
uwieczniony na miedziorycie Abrahama Hogenberga i Georga Brauna – najbardziej 
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znanego widoku miasta Lublina pochodzącego z szeĞciotomowego dzieáa pt.: „Theatrum 
praecipuarum totius mundi urbiurti (Przedstawienie wyróĪniających siĊ miast caáego 
Ğwiata)”, znanym pod nazwą „Civitates orbic terrarium” [2]. Opisywany obiekt, który w 
1661 r. peániá funkcjĊ folwarku, przedstawiony jest z gotyckim szczytem oraz czworo-
boczną wieĪą z wysoką kopuáą. Jedna z waĪniejszych przebudów nastĊpuje w latach 1835-
36, kiedy to Dominik  Boczarski przebudowuje obiekt na máyn. NastĊpna przebudowa 
paáacu rozpoczyna siĊ w 1884 r., kiedy to J. StrochociĔski decyduje siĊ podwyĪszyü 
budynek o dwie kondygnacje oraz dodaü dwie jego skrajne czĊĞci. Wybudowano wtenczas 
symetryczne oficyny i kordegardy, dodano ogrodowy budynek na sáupach z wozownią i 
ustĊpami. W 1895 r., kiedy to wáaĞcicielem budowli jest Bronisáawa Vetterowa, paáac 
zostaje podwyĪszony o oficynĊ, przez co zyskuje bardziej symetryczny wygląd. 
 W 1905 r. w murach budowli rozpoczyna dziaáalnoĞü Prywatne Gimnazjum ĩeĔskie 
Heleny Czarneckiej, które funkcjonuje tam aĪ do wybuchu II wojny Ğwiatowej. Poza wyĪej 
wymienionymi rolami, budynki te przez lata peániáy takĪe inne funkcje – mieszkania, 
sklepy, szpital wojskowy. W latach 1959-1963 miaá miejsce remont na potrzeby WSI 
(Wieczorowa Szkoáa InĪynierska, dziĞ Politechnika Lubelska), kiedy to zmieniono ukáad 
wnĊtrz oraz usuniĊto budynek z dziedziĔca ogrodowego. W 1970 r. odnowiona zostaáa 
elewacja, zaĞ w 1986 r. wykonano inne roboty elewacyjne, dekarsko-blacharskie oraz 
instalacyjne [3].  
 
Rys. 1. Paáac Sobieskich. Widok od ulicy BernardyĔskiej (stan istniejący). Autor zdj. A. Jarocka-Mikrut 
FormĊ gáównej bryáy budynku stanowi prostopadáoĞcian przenikający siĊ z walcem. 
Elewacja frontowa posiada trzy kondygnacje nadziemne o bogatym wystroju architekto-
nicznym, jednak wiele detali ulegáo uszkodzeniom i wymaga napraw. Ubytki tynku i muru 
w doĞü znaczącym stopniu szpecą obiekt, a co warto podkreĞliü, w dalszym ciągu 
podlegają destrukcji. W celu zapewnienia bezpiecznego uĪytkowania budowli, przed 
wejĞciem ustawiono prowizoryczny daszek, który równieĪ nie podnosi walorów estetycz-
nych caáego zaáoĪenia. Nieszczelne obróbki blacharskie sprawiáy, iĪ  w górnych czĊĞciach 
budynku, na skutek dziaáania wody, ubytki są szczególnie widoczne. Przyczyniáo siĊ to do 
pogorszenia stanu tarasów, które ze wzglĊdu na silne spĊkania, kwalifikują siĊ do 
natychmiastowego remontu. Stolarka okienna wymaga wymiany. Stan pokrycia dachowego 
jawi siĊ jako bardzo záy, co niestety wpáywa równieĪ na stan wnĊtrz. Korozja objĊáa duĪą 
czĊĞü pokrycia z blachy ocynkowanej, czego skutkiem są liczne zacieki na poddaszu. 
Kolejny, czĊsto spotykany w obiektach zabytkowych fakt, to páytkie posadowienie 
fundamentów. Brak izolacji przeciwwilgociowej i przeciwwodnej dodatkowo pogarsza ich 
stan. Niektóre fragmenty fundamentów są na tyle skorodowane, Īe kwalifikują siĊ do 
wymiany. Ponadto, poszczególne czĊĞci paáacu byáy dobudowywane w róĪnych okresach 
na róĪnych poziomach, a Ğciany murowane równieĪ nie byáy dylatowane. NastĊpstwem 
powyĪszych faktów jest nierównomierne osiadanie budynku, które mogáo spowodowaü 
zarysowania i pĊkniĊcia murów [4].  
Skutki opisanych braków izolacji oraz postĊpującej korozji pokryü dachowych wi-
doczne są we wnĊtrzach. Liczne zacieki, kapilarne podciąganie wody, krystalizacja soli 
oraz ubytki tynku dotknĊáy praktycznie wszystkich pomieszczeĔ. Najtrudniejsze 
i najkosztowniejsze jest osuszanie murów w podziemnych czĊĞciach budynku, gdyĪ taki 
zabieg wymaga zaáoĪenia izolacji poziomej ze wzglĊdu na rosnące zawilgoceni, które moĪe 
obniĪyü nie tylko wytrzymaáoĞü materiaáów, ale i noĞnoĞü elementów konstrukcyjnych. Co 
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wiĊcej, wzrost wilgotnoĞci prowadzi do powstania korozji biologicznej, która niszczy 
strukturĊ materiaáów budowlanych [5]. W przypadku paáacu Sobieskich, wiele elementów 
drewnianych zostaáo zaatakowanych nie tylko przez pleĞĔ, ale i przez owady. Ekspertyza 
budowlana z 2008 r. stwierdziáa obecnoĞü dwóch z najbardziej szkodliwych 
i wyrządzających najwiĊksze straty [6] owadów – koáatka domowego oraz spuszczela. 
Bytowanie szkodników i ich dziaáalnoĞü doprowadziáa do znacznego uszkodzenia wiĊĨby 
dachowej., która w duĪej mierze kwalifikuje siĊ do wymiany, np. stan techniczny dachu 
nad czĊĞcią poáudniową jest tak záy, Īe w caáoĞci wymaga zastąpienia nowym. Komfort 
uĪytkowania obiektu jest pogorszony równieĪ przez obecnoĞü grzyba domowego 
wáaĞciwego (serpula lacrymans), tworzącego niekorzystny mikroklimat objawiający siĊ 
przykrym zapachem. PasoĪyt moĪe równieĪ doprowadziü do praktycznie caákowitego 
zniszczenia elementów drewnianych [4]. WystĊpowanie grzyba i wspomniany powyĪej 
mikroklimat przezeĔ tworzony moĪe powodowaü wystĊpowanie szeregu chorób 
i dolegliwoĞci [6].  
Wszystkie wyĪej wymienione czynniki w znaczącym stopniu wpáynĊáy na stan za-
chowania, wygląd i bezpieczeĔstwo uĪytkowania paáacu. UgiĊcia stropów w poszczegól-
nych pomieszczeniach, korozja elementów konstrukcyjnych, brak zabezpieczeĔ poĪaro-
wych, spĊkania i zarysowania, nie są jedynie czynnikami zaburzającymi odbiór zaáoĪenia, 
lecz wrĊcz zagroĪeniami mogącymi wpáynąü na bezpieczeĔstwo uĪytkowników.  
ZaáoĪenie Paáacowe „Sobieskich” jest jednym z wielu przykáadów opisujących stan 
techniczny zabytków oraz problemów je dotykających. Podobne kwestie moĪna rozpatry-
waü we wspomnianym powyĪej Paáacu Potockich, czy teĪ kamienicy zwanej paáacem 
PawĊczkowskiego.  
Paáac Potockich zostaá zbudowany w poáowie XVIII wieku przez starostĊ grabowiec-
kiego, Jerzego Potockiego, a nastĊpnie rozbudowany zostaá przez jego syna, Eustachego 
Potockiego, generaáa artylerii litewskiej. Budynek uformowany w ksztaácie podkowy, z 
czasem nabraá cech póĨnego baroku. Po trzecim rozbiorze istniaáo w nim wiĊzienie, zaĞ od 
1835 roku obiekt staá pusty. Przez kolejne lata mieĞciáy siĊ w nim m.in. szkoáa muzyczna, 
czy biuro policmajstra miasta Lublina [7].  Od 1994 roku obiekt jest wáasnoĞcią Katolic-
kiego Uniwersytetu Lubelskiego, który to od lat próbuje zaáoĪenie sprzedaü. Liczne 
przebudowania sprawiáy, iĪ zaáoĪenie zatraciáo swój rezydencjonalny charakter. Stan 
techniczny, podobnie jak opisanego powyĪej Paáacu Sobieskich jest niezadowalający. 
Opracowane na zlecenie Zarządu miasta Lublina rozpoznanie historyczne i wnioski 
konserwatorskie autorstwa J. StudziĔskiego pokazaáy kierunek, w jakim naleĪaáoby 
prowadziü prace konserwatorskie, aby obiekt miaá szansĊ znów staü siĊ reprezentatywny. 
Autor wspomina o godnych uwagi pozostaáoĞciach detali, takich jak sklepienia kolebkowe 
w piwnicach, czy póákolumny w dawnej sali balowej. Niestety, duĪa czĊĞü elementów 
wystroju, takich jak piece kaflowe, nie zachowaáa siĊ [8]. Paáac jest kolejnym przykáadem 
niedocenionego i zagroĪonego destrukcją obiektu zabytkowego.  Uszkodzenia tynku, 
lokalne zawilgocenia, czy teĪ ubytki obramieĔ okiennych moĪna dojrzeü z áatwoĞcią.  
 
 
Rys. 2. Paáac Potockich. Widok od ulicy Staszica. Autor zdj. A. Jarocka- Mikrut     
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Rys. 3. Kamienica PawĊczkowskiego.  Elewacja frontowa. Autor zdj. A. Jarocka-Mikrut 
Kamienica zwanej paáacem PawĊczkowskiego prezentuje siĊ najgorzej ze wszystkich 
opisywanych budynków. Obiekt jest unikatowy, poniewaĪ jest nieukoĔczonym koĞcioáem 
trynitarzy [9]. Zarówno w tym, jak i w pozostaáych opisywanych budynkach, fundamenty, 
Ğciany konstrukcyjne i Ğciany wewnĊtrzne są czĊĞciowo zawilgocone. Elewacja jest 
spĊkana, widoczne są ubytki tynku [10]. 
Szansą na rewitalizacjĊ nie tylko wyĪej wymienionych, lecz równieĪ innych obiektów 
zabytkowych, moĪe byü ich adaptacja do wspóáczesnych potrzeb. Poprzez nadanie nowych 
funkcji, moĪna nie tylko doprowadziü do poprawy stanu technicznego budowli, ale i 
przywróciü im ich walory uĪytkowe, aby staáy siĊ cenne dla potencjalnych inwestorów. 
Mimo wielu korzyĞci, „adaptacja obiektów zabytkowych do wspóáczesnych funkcji 
uĪytkowych jest obecnie najpowszechniejszym, najwaĪniejszym i najtrudniejszym 
problemem konserwatorskim” [11], poniewaĪ projektant zmuszony jest chroniü substancjĊ 
zabytkową, jednoczeĞnie dostosowując budynek do wspóáczesnych norm i przepisów. 
Musi ponadto wziąü pod uwagĊ fakt, iĪ nie kaĪda funkcja moĪe byü przypisana kaĪdemu 
zabytkowi. NaleĪy uszanowaü zastany ukáad funkcjonalno-przestrzenny i, w miarĊ 
moĪliwoĞci, zachowaü go czytelnym [12]. Jest to niezmiernie trudne zadanie, gdyĪ im 
obiekty są starsze, tym dostosowanie ich do obecnych realiów i potrzeb bywa wrĊcz 
niemoĪliwe bez daleko idącej ingerencji w substancjĊ zabytkową. Jak zauwaĪa Piotr 
Molski, „wzrastają tym samym sprzecznoĞci pomiĊdzy kluczowymi w konserwacji zabytków 
dąĪeniami do zachowania ich autentyzmu i integralnoĞci a koniecznymi przeksztaáceniami i 
uzupeánieniami dostosowującymi je do nowych funkcji”  [13].  
Warto jednak zauwaĪyü, Īe poprzez nadanie nowych funkcji, rewitalizacjĊ moĪna 
uznaü szansą na poprawĊ, w wielu przypadkach niestety zatrwaĪającego, stanu budynków 
o niekwestionowanych walorach architektonicznych i historycznych. Dziaáania takie 
zwracają uwagĊ na zapomniane i niszczejące zabudowania. Dowodzą, Īe poprzez 
prawidáowo przeprowadzony proces konserwacji uzyskaü moĪna nie tylko speániające 
obecne normy i poprawne funkcjonalnie, nowoczesne pod wzglĊdem rozwiązaĔ technicz-
nych, ale i unikatowe w odbiorze budowle. Warto zwróciü uwagĊ na wartoĞci, jakie 
posiadają takowe obiekty: nie tylko te stricte historyczne, czy artystyczne, ale i te 
niematerialne, które są silnie poszukiwane w Ğwiecie  nastawionym na unifikacjĊ 
i powtarzalnoĞü, a które mogą prowadziü do wzrostu patriotyzmu lokalnego [14].  
3. Przykáady projektów rewitalizacji w ostatniej dekadzie 
Jednym ze zrealizowanych pozytywnych przykáadów jest projekt modernizacji 
i rozbudowy zabytkowego zespoáu paáacu SobaĔskich zostaá przygotowany przez A&D 
Wejchert Architects, Dublin: architekci: Andrzej Wejchert, Danuta Wejchert, Dawid 
Lanigan. Prace wiązaáy siĊ z dobudową budynku biurowego w miejscu dawnej oficyny. 
Wzbudziáo to niemaáe kontrowersje, gdyĪ  budowlĊ zaplanowano jako bardzo nowoczesną. 
Od kordegardy oddzielono budynek szklanym áącznikiem. Aluminiowo-szklana elewacja 
z zewnĊtrznymi Īaluzjami [15] w wyraĨny sposób wyróĪnia siĊ od zabytkowej substancji. 
Mimo dyskusyjnej dobudowy, rewaloryzacja przyczyniáa siĊ do znacznej poprawy stanu 
technicznego obiektu: osuszono fundamenty, dokonano czĊĞciowej wymiany stropów, 
naprawiono tynki oraz w caáoĞci wymieniono wiĊĨbĊ dachową.  DziĊki pracom konserwa-
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Rys. 4. Paáac SobaĔskich w Warszawie. Autor zdj. P. Stankiewicz 
Bardzo ciekawym przykáadem wprowadzenia nowych funkcji do obiektu zabytkowe-
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Rys.5. Stara Drukarnia w Poznaniu. Autor zdj. M. Goáubiak 
Odbiegającym od pozostaáych pod wzglĊdem funkcjonalnym, aczkolwiek równie 
interesującym przykáadem adaptacji obiektu wpisanego do rejestru zabytków jest realizacja 
w Gliwicach, która polegaáa na zaaranĪowaniu dawnego spichlerza na lofty mieszkalne. 
Budynek naleĪy do zespoáu budynków koszarowych dawnej Pruskiej Jednostki Wojsko-
wej, który powstawaá od 1895 roku, a pierwotnie funkcjonowaá jako magazyn zboĪa. 
Projekt przygotowany przez pracowniĊ Medusagroup zakáadaá przeksztaácenie poprzemy-
sáowych zabudowaĔ na 30 loftów o róĪnych powierzchniach. Na parterze zaplanowano 
przestrzeĔ pod usáugi, handel oraz funkcje biurowe w przestrzeniach typu open space, 
natomiast wnĊtrza pozostawiono w oryginalnym charakterze. Ponadto, dobudowano dwa 
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piony komunikacyjne o architekturze odróĪniającej je od tkanki zabytkowej. ElewacjĊ 
poddano renowacji i konserwacji [18]. NaleĪy zwróciü uwagĊ na fakt, iĪ projekt zakáada 
stworzenie zupeánie nowej przestrzeni mieszkalnej, docenianej na Ğwiecie, a dopiero co 
popularyzującej siĊ w Polsce. Zabytkowy spichlerz znajduje siĊ blisko centrum Gliwic, co 
dodatkowo podnosi wartoĞü jego walorów uĪytkowych. Wprowadzenie do budynku 
nowych funkcji uĪytkowych poprzez renowacjĊ, w znaczący sposób podniosáo walory 
estetyczne obiektu oraz po raz wtóry przywróciáo go spoáeczeĔstwu. Szacunek architektów 
do substancji zabytkowej sprawiá, Īe nie trudno jest odczytaü  pierwotną funkcjĊ budowli, 
a Gliwice zyskaáy jednoczeĞnie zupeánie nową przestrzeĔ.  
 
Rys. 6. Spichlerz w Gliwicach. Autor zdj. M. Robek 
4. Podsumowanie 
PowyĪsze przykáady dowodzą, iĪ obiekty zabytkowe, które czĊsto pozostawione bez 
naleĪytych remontów niszczeją, mogą poprzez odpowiednio przeprowadzone adaptacje 
staü siĊ symbolami miast. Jako Īe przeprowadzenie rewitalizacji w wiĊkszoĞci przypadków 
wiąĪe siĊ z kompleksowym remontem, ma to pozytywny wpáyw na stan techniczny 
budowli. Mimo, iĪ nie jest to proces ani áatwy, ani teĪ tani, warty jest uwagi. Istnieje wiele 
problemów, z którymi naleĪy siĊ zmierzyü. CzĊsto wystĊpujące zawilgocenia związane z 
brakiem izolacji, korozja biologiczna, niedostosowanie do aktualnych przepisów, to tylko 
niektóre z nich. Efektem finalnym jest jednak budynek o wartoĞciach tak materialnych jak i 
niematerialnych, o ponadprzeciĊtnych walorach estetycznych, a zarazem nowoczesny i 
funkcjonalny. 
        
Rys. 7. Rewaloryzacja i modernizacja dawnego Paáacu Sobieskich ul. BernardyĔska 13 w Lublinie. Gotowe 
projekty budowlane (wraz z pozwoleniem na budowĊ) oraz wykonawcze zakoĔczone w sierpniu 2009r., ze 
wzglĊdu na przedáuĪające siĊ wyjaĞnienia prawne związane z istniejącym obiektem, záoĪono w archiwum 
uczelni oraz odáoĪono czas realizacji tej inwestycji [19]. (animacje komputerowe stanu docelowego - zespóá 
Prof. ASP A. Gettera). 
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Autorzy w przedmiotowym artykule przytaczają przykáady zabytkowych lubelskich 
zabudowaĔ wymagających remontu. Zarówno paáac Sobieskich, Paáac Potockich, czy teĪ 
kamienicĊ zwaną paáacem PawĊczkowskiego charakteryzuje podobny stan techniczny oraz 
tkwiący w nich duĪy potencjaá.  
Szansy na rewitalizacjĊ zarówno tych, jak i innych budowli, autorzy upatrują w adap-
tacji z wprowadzeniem nowych funkcji uĪytkowych. Na poparcie postawionej tezy 
przedstawiają oni juĪ zrealizowane przedsiĊwziĊcia. Opisane zabudowania nie tylko 
speániają zamierzone funkcje, ale równieĪ áączą w sobie wartoĞci zarówno estetyczne, jak 
i historyczne. Fakt, iĪ w obydwu przypadkach zdecydowano siĊ na dodanie elementów 
wspóáczesnych dowodzi, Īe szanując zastane otoczenie, moĪna wpisaü nowoczesne 
zabudowania do zabytkowego Ğrodowiska, nie burząc tym samym jego charakteru 
i odbioru. Poprzez otrzymane nagrody, opisywane budynki staáy siĊ rozpoznawalne 
popularyzując tym samym miasta, w których siĊ znajdują.  
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New chances given to historic buildings by implementing 
revitalisation projects and adapting the premises to serve new 
functions 
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Abstract: The article concerns the issue of revitalizing historical buildings by 
assigning new functions to them. The authors of the writing provide examples of constantly 
dilapidating edifices in Lublin and their brief historical outlines. Basing on the expert’s 
report concerning Sobiescy Palace in Lublin, the writers present problems resulting from 
the technical condition of this as well as other historical buildings. Chances for improving 
the conditions of such properties by including them in a completely new functional 
programme are seen by authors. In order to support this thesis, the writers present already 
implemented revitalization projects in Poland by assigning various new ones, e.g. living 
and public utility functions to the buildings. 
Key words: revitalization, cultural heritage, context of place 
 
 
